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1- Premessa  
In conformità al Regolamento di attuazione dell’Art .11, comma 5, della Legge Regionale 
03.01.2005 n.1, approvato con DPGR 09.02.2007 n. 4/R il presente studio ha come scopo la 
Valutazione  Integrata del progetto relativo al Pia no di Lottizzazione di un’area produttiva 
da realizzare nel comune di Castel S. Niccolo’ in loc. Strada in Casentino via Pegomas.  
L’obbiettivo della  valutazione integrata è quello di rilevare l’adeguatezza del piano e la 
valutazione degli effetti attesi che ne derivano sul piano ambientale, territoriale, 
economico, sociale e sulla salute umana e comprende: 
a) la partecipazione di soggetti esterni all’ammini strazione procedente e la messa a 
disposizione delle informazioni relative alla valut azione stessa; 
b) il monitoraggio degli effetti attraverso l’utili zzo di indicatori predeterminati; 
c) la valutazione ambientale di cui alla direttiva 2001/42/CE. 
�
2- Metodologia di analisi 
La valutazione, conformemente al regolamento sopra citato, si svolgerà in più fasi 
successive: 
1) la valutazione iniziale (Art. 5 Regolamento n. 4R/2007), nella quale verranno analizzati: 
  a) la collocazione del  progetto, il quadro di ri ferimento e gli obiettivi; 
��b) la fattibilità tecnica, amministrativa ed econom ica degli obiettivi; 
  c) la conformità degli obiettivi con quelli degli  altri strumenti e/o atti di pianificazione 
che interessano la zona; 
  d) la valutazione e l’individuazione delle forme di partecipazione. Il documento verrà 
sottoposto alle autorità che devono esprimere pareri ai fini di eventuali osservazioni e 
contributi. 
2) La valutazione intermedia (Art. 7 Regolamento), che ha come scopo l’elaborazione di un 
documento specifico atto ad individuare le risultan ze e le eventuali alternative, conformi 
agli obiettivi prefissati ed alla gestione delle ri sorse. 
In questa  fase sono comprese: 
a) la definizione di un quadro conoscitivo analitic o specifico; 
b) la definizione degli obiettivi  con le eventuali  soluzioni alternative; 
c) la valutazione della coerenza degli obiettivi specifici e delle azioni con gli altri strumenti 
o atti di pianificazione (coerenza esterna) e con le linee di indirizzo, gli obiettivi e gli 
scenari e le eventuali alternative dallo stesso piano oggetto della valutazione (coerenza 
interna); 
d) la valutazione degli effetti delle azioni e degl i interventi con particolare evidenza sulle 
ricadute, sotto il profilo ambientale, territoriale , sociale, economico e degli effetti sulla 
salute umana; 
e) L’efficacia delle azioni previste; 
f) Partecipazione (Art. 12 Regolamento); in questa fase i risultati della valutazione 
verranno messi a disposizione del pubblico e delle autorità al fine di una efficace 
informazione e concertazione aprendosi la possibili tà di valutare eventuali modifiche sulla 
base delle indicazioni e delle segnalazioni che potessero pervenire. 
3) Una Relazione di sintesi (Art. 10 Regolamento) che descrive tutte le fasi del processo di 
valutazione svolte e che comprende: 
a) i risultati delle valutazioni territoriali, ambi entali, sociali ed economiche e sulla salute 
umana, la verifica di fattibilità e di coerenza int erna ed esterna; 
b) la motivazione della scelta della soluzione adottata; 
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c) la definizione di un sistema di monitoraggio fin alizzato alla gestione ed alla valutazione 
del processo di attuazione e di realizzazione delle azioni programmate; 
d) il rapporto ambientale contenente le informazion i di cui all’Allegato 1 della Dir. 
2001/42/CE. 
 
In considerazione del fatto che il piano in oggetto  non risulta comportare modifiche alle 
previsioni del Regolamento Urbanistico, e data la semplicità dello schema urbanistico 
previsto, ai fini di una semplificazione delle proc edure preliminari, si conviene, di 
presentare già nella prima istanza la relazione di valutazione intermedia contestualmente 
alla valutazione iniziale.  
 
3 - Obiettivi e finalità 
 
L’obbiettivo è quello di indicare in sintesi, i rif erimenti, gli obiettivi, e le principali finalità 
del Piano di Lottizzazione, le modalità di uso e le  implicazioni di carattere ambientale, 
paesaggistico, che la realizzazione di tale piano potrà avere sul territorio nel rispetto dei 
riferimenti normativi ad esso sovraordinati, in mod o che l’Amministrazione Comunale 
potrà iniziare la procedura per la valutazione inte grata. 
 
�
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�
�
�
4 - Valutazione Iniziale e Intermedia 
�
4.1-Ubicazione 
L’area della superficie di mq. 7775, caratterizzata da un andamento assolutamente 
pianeggiante, è ubicata nell’unica zona ad espansione produttiva del paese di Strada    
confina con la nuova strada “Via Pegomas” ed altri terreni a destinazione industriale 
artigianale, già parzialmente edificati.   
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Dal punto di vista geomorfologico, l’area fa parte delle alluvioni terrazzate del periodo 
pleistocenico ed è interessata da sabbie e ciottolami provenienti dal disfacimento delle 
arenarie.  
Sotto il profilo della utilizzazione del suolo, l’a rea appartiene alle zone agricole 
attualmente non utilizzate; non è interessata da colture in atto, né da essenze arboree, non 
è interessata da percorsi né da manufatti di qualsiasi tipo. 
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4.2 -Riferimenti catastali 
L’area del Piano di Lottizzazione è attualmente rappresentata al Nuovo Catasto Terreni 
del Comune di Castel S. Niccolo’,distinta al Foglio  n. 28 dalle particelle n. ri 176  e  231 
 
 
4.3- Obiettivi del Progetto 
Proposito del piano di Lottizzazione è quello di tr adurre in proposta progettuale gli 
obiettivi indicati dal Piano Strutturale e precisat i dal Regolamento Urbanistico e che si 
possono riassumere nei punti seguenti: 
dal punto di vista urbanistico : che il nuovo intervento possa portare ad un organico 
proseguimento dello sviluppo a destinazione produtt iva, ottimizzando l’ utilizzazione 
delle infrastrutture e dei servizi esistenti; 
dal punto di vista ambientale : che l’intervento sia coerente e compatibile con le esigenze 
di rispetto della natura, della storia e della morf ologia del luogo con particolare riguardo 
all’andamento naturale del terreno e alle sue caratteristiche come i percorsi storici, le 
alberature di pregio, le frangie boscate esistenti, i corsi d’acqua; 
dal punto di vista dello sviluppo sostenibile : che l’inserimento del nuovo insediamento 
sia realizzato con interventi edilizi di qualità, c aratterizzati dall’uso di tecniche e materiali  
eco compatibili e indirizzati al risparmio energeti co. A questo proposito si precisa di 
voler realizzare un impianto fotovoltaico completam ente integrato con la struttura 
architettonica. L’obiettivo è riuscire ad equilibra re gli aspetti tecnici ed estetici dei 
componenti della tecnologia fotovoltaica con quelli  dell'involucro edilizio, senza 
compromettere le caratteristiche funzionali di entr ambi . Oltre ai benefici di tipo 
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energetico e ambientale, l’impianto presentando un elevato potenziale tecnologico, 
costituirà una valida opportunità �di crescita socio economica.�  
 
Le caratteristiche qualificanti dell’insediamento p reviste a livello progettuale sono le 
seguenti: 

a) realizzazione di un disegno urbanistico estremamente semplice  
b) rispetto della conformazione e delle quote altimetr iche attuali del terreno; 
c) dotazione di spazi a  parcheggio nella sezione frontale dell’area. 
d)  dotazione di moduli fotovoltaici come  componen te attivo dell’involucro edilizio. 

 
4.4 - Coerenza del Piano di lottizzazione con gli s trumenti urbanistici attualmente 
vigenti 
Per effettuare la valutazione di coerenza occorre confrontare, gli obiettivi e le azioni del 
Piano di Lottizzazione proposto a quelli dei piani ad esso sovraordinati; in particolare il 
riscontro viene fatto con il Regolamento Urbanistic o comunale, essendo tale strumento in 
vigore, coerente con il Piano Strutturale, che a sua volta è risultato compatibile con il Piano 
Territoriale di Coordinamento Provinciale. 
�
4.4.1- Verifica di coerenza con il Regolamento Urba nistico comunale 
Il Piano di lottizzazione risulta coerente con il R .U. del Comune di Castel S. Niccolo’ in 
quanto rispetta gli obiettivi, le previsioni, le pr escrizioni e le linee di indirizzo progettuale 
che vengono così riassunti: 
Obiettivi  del R.U.: 
è prevista la realizzazione di una nuova area di espansione produttiva allo scopo di 
completare l’urbanizzazione del comparto D2 
Effetti :  
Il Piano di lottizzazione rispetta i limiti previst i dal R.U. per la dotazione degli standard 
urbanistici e prevede aree a parcheggi pubblici razionalmente conformate ed ubicate. 
Previsioni e prescrizioni del R.U: 
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Il Piano di Lottizzazione rispetta tali previsioni e prescrizioni inserendole nelle norme 
tecniche di attuazione. 
 
4.5 -  Il dimensionamento della Lottizzazione 
Dimensionamento delle opere previste: 
a) Per i parcheggi pubblici sono stati previsti mq. mq  771,36 inclusi gli spazi di manovra; 
b) Le strade pubbliche hanno larghezza minima di m. 6,00 e i marciapiedi di m. 1,50 come 

prescritto dal C.d.S. e dal D.M. 05.11.2001 ‘Norme funzionali e geometriche per la 
costruzione delle strade’. 
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c) Le aree e da cedere al Comune, costituite dalla somma delle aree pubbliche di cui ai 
punti a) e b) e delle aree destinate a viabilità e marciapiedi, hanno una superficie 
complessiva di mq.  939,96  . 

�
4.6 -Le opere di urbanizzazione 
�
Per l’approvvigionamento idrico si farà riferimento  all’acquedotto esistente in Via 
Pegomas che presenta la potenzialità necessaria e che verrà raggiunto mediante 
attraversamento della via, ed installazione di pozz etto di raccordo. 
Per lo smaltimento delle acque nere la lottizzazione verrà allacciata alla fognatura 
pubblica esistente nel lotto adiacente con installazione di idoneo pozzetto di raccordo. 
Le acque meteoriche verranno raccolte in appositi pozzetti, quelle di via Pegomas poiché 
le caditoie non sono state ancora allacciate verranno anch’esse convogliate nella fognatura 
esistente  passante per il lotto con recapito finale nel fiume Arno. 
Per la fornitura di gas metano si prevede  anche per questo l’attraversamento di via 
Pegomas e allacciamento alla conduttura  presente posta lungo la via. 
Per la fornitura di energia elettrica, data la presenza di cabina elettrica in prossimità del 
lotto, si prevede l’allacciamento e installazione di pozzetto di raccordo al confine del lotto 
di proprietà. Il nuovo fabbricato sarà comunque dot ato d’impianto fotovoltaico. 
Per la illuminazione pubblica verranno posizionati lungo il parcheggio frontale e la strada 
di lottizzazione punti luce in numero adeguato, di tipo doppio. 
La rete Telecom verrà allacciata alla rete esistente lungo via Pegomas. 
�
5. Quadro conoscitivo e individuazione dei possibil i effetti 
 
5.1- Premessa 
Per valutare se le trasformazioni del territorio, d erivanti dall’esecuzione della lottizzazione 
in oggetto, una volta accertata la coerenza rispetto agli strumenti urbanistici vigenti, 
possano avere  effetti negativi sull’ambiente in termini di sistemazione a verde, uso delle 
acque, cicli produttivi e di gestione delle risorse , delle emissioni nel suolo, nell’aria e 
nell’acqua, dei carichi urbanistici ed ambientali, dell’eventuale inquinamento acustico ecc. 
occorre procedere con l’analisi ambientale preliminare che raccolga un insieme di dati che 
scaturiscono dall’esame del progetto che si intende realizzare, andando a costituire il 
punto di riferimento iniziale per le prestazioni am bientali. 
Quindi, si prendono in considerazione gli aspetti a mbientali significativi che riguardano il 
territorio considerato e le attività correlate alla  sua utilizzazione, valutandone l’impatto e 
ricercando gli strumenti che consentano di minimizz arne gli effetti. 
 
5. 2- La risorsa suolo 
Uso attuale del suolo 
l’area in oggetto ricade in area urbana di Strada (espansione produttiva); attualmente 
risulta incolta e libera da manufatti di qualsiasi genere. 
Geologia 
La geologia dell’area del Piano Attuativo, come quella di numerose altre aree del bacino 
fluvio-lacustre casentinese poste lungo il corso dei fiumi, è caratterizzata da sabbie e 
ciottolami provenienti prevalentemente dal disfacim ento delle Arenarie, risalenti al 
Pleistocene superiore. Superato il primo livello di  terreno vegetale (circa 80 cm.) i materiali 
offrono generalmente ottimo affidamento sia per qua nto riguarda la capacità portante che 
i moduli di deformazione edometrici. 
Geomorfologia  
Dal punto di vista morfologico l'area del Piano Att uativo, posta a quota circa 350 m.s.l.m.,  
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è completamente pianeggiante. Sotto il profilo geomorfologico non sono da segnalare 
elementi di rilievo, in quanto si presenta come fon dovalle pianeggiante di pendenza 
minima, priva di specificità particolare. 
 
 
Idrogeologia  
Dal punto di vista idrogeologico, le formazioni cos tituenti il suolo dell’area di  
lottizzazione presentano un elevato grado di permeabilità. Lo scorrimento delle acque 
superficiali risulta regolato dalla rete di drenagg io costituita dai fossi di scolo dei campi e 
dai fossi stradali, che convogliano le acque meteoriche verso il fiume Solano; nel 
complesso la situazione del drenaggio appare buona e non sono stati rilevati fenomeni di 
erosione significativi. 
Non sono state rilevate falde acquifere superficiali che possano interessare il piano di posa 
delle fondazioni.  
Pericolosità e Fattibilità 
Per quanto riguarda la pericolosità Geomorfologica,  all’area del Piano Attuativo viene 
attribuita una classe 1, corrispondente a pericolosità bassa. 
Per quanto riguarda la Pericolosità Sismica locale, per la possibilità di amplificazione per 
effetti stratigrafici in zona sismica 2, viene attr ibuita all’area del Piano Attuativo una classe 
3 di Pericolosità Sismica elevata. 
 
5.3 – La risorsa aria 
Il clima  
Il clima della zona oggetto d’intervento è quello t ipico delle zone centrali casentinesi: 
clima di tipo mediterraneo oceanico e sub-oceanico con inverni freddi ed estati 
generalmente fresche, con valori medi di precipitaz ioni annue attorno ai 1.000 mm., con 
umidità media mensile attorno all’80% nei mesi esti vi e di oltre l’80% in quelli invernali, 
con venti non particolarmente numerosi né intensi, generalmente orientati in senso nord-
sud. 
Non si prevedono interferenze dell’intervento previ sto sull’assetto climatico a condizione 
che vengano rispettate le vigenti disposizioni in m ateria di emissioni nell’atmosfera. 
Emissioni acustiche 
Per quanto riguarda la situazione dell’inquinamento  acustico non si rilevano situazioni di 
particolare criticità. Anche per quanto riguarda la  situazione dell’inquinamento 
atmosferico non si riscontrano situazioni di critic ità. L’intervento risulta compatibile con la 
previsioni del vigente Piano di Classificazione Acu stica del territorio comunale. 
L’intervento risulta compatibile e inserito all’int erno delle previsioni del piano di 
classificazione acustica del territorio comunale. 
 
5.4 – La risorsa acqua 
Acque superficiali  
Non si ritiene che l’intervento  in oggetto, in con siderazione dello stato dei luoghi e delle 
attuali destinazioni di Piano, possa avere impatto significativo sul sistema delle acque 
superficiali, a condizione che venga realizzato un adeguato sistema di intercettazione e 
smaltimento delle acque meteoriche. 
Acque sotterranee 
Per quanto detto al punto precedente, si ritiene che l’intervento oggetto del presente  
progetto non avrà impatto significativo sul sistema  delle acque sotterranee. 
Elementi di pericolosità idraulica nell’area in esa me 
Per quanto riguarda la Pericolosità Idraulica, essendo l’area del Piano Attuativo soggetta  
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solo a inondazioni di tipo eccezionale, viene attri buita una Classe 2  di Pericolosità  media. 
Distribuzione idrica  
Per quanto riguarda la disponibilità e distribuzion e della risorsa idrica, si può rilevare che 
il sistema idrografico e la sua distribuzione nel t erritorio, oltre ai fattori climatici specifici, 
determinano una disponibilità della risorsa acqua c he può nell’insieme essere considerata 
soddisfacente. 
Il Comune di Castel S. Niccolo’ fa parte dell’Ambit o Territoriale Ottimale n. 4 “Alto 
Valdarno”, che a partire dal 01.06.1999 ha affidato la gestione dei servizi idrici integrati 
(acquedotto, fognatura, depurazione) alla società mista a prevalente capitale pubblico 
“Nuove Acque”. Il sistema acquedottistico comprende  un impianto principale e altri 
secondari che alimentano tutto il territorio comuna le. 
Inquinamento idrico e rifiuti solidi  
Il Comune è dotato di depuratore pubblico, ubicato in prossimità della confluenza del Rio 
Solano nel torrente Solano, di dimensioni tali da provvedere tranquillamente alle nuove 
esigenze. 
Relativamente ai rifiuti solidi saranno previste id onee aree ecologiche per la raccolta degli 
stessi , e il conseguente inserimento all’interno dei progetti di raccolta e smaltimento già 
operanti all’interno del sistema casentinese. 
 
5.5 – La risorsa ambiente 
Caratteri del paesaggio 
Il paesaggio casentinese è caratterizzato da elementi  fondamentali che sono stati ben 
individuati nell’”Atlante dei caratteri strutturali  del paesaggio", documento facente parte 
del nuovo Piano di Indirizzo Territoriale: 
 
“L'ambito del Casentino comprende l'alto corso dell 'Arno, che si sviluppa sull'asse NO-SE, 
attraversando la piana di Campaldino, racchiuso a nord dal Monte Falterona, ad est dal 
massiccio del Monte Penna di Chiusi della Verna e dell'Alpe di Catenaia, ad ovest dal 
Pratomagno. I numerosi affluenti segnano i versanti  con impluvi compresi fra i 
controcrinali che rendono la morfologia complessiva mente assai articolata.” 
“Il mosaico forestale è decisamente dominante, ma i rilievi sono caratterizzati dalla 
presenza diffusa delle colture agrarie miste. Le colture specializzate compaiono solo alle 
quote inferiori in corrispondenza delle morfologie più favorevoli. Gli insediamenti 
formano una rete complessa e diffusa con piccoli nuclei di fondovalle e di mezzacosta.” 
“Il mosaico forestale dei versanti montuosi, caratt erizzato da cerrete, castagneti da palaia o 
da frutto, nella zona dell'Alpe di Catenaia, e fagg ete alle quote più elevate, presenta 
consistenti rimboschimenti a conifere, in particola re nel Parco delle Foreste Casentinesi, 
con dominanza di abete bianco, pino nero e douglasia. Abetine pure si trovano intorno 
all'Eremo di Camaldoli e a Badia Prataglia. il paesaggio agrario con colture arboree a 
vigneto, oliveto e frutteto e radi terrazzamenti ne i fondovalle, per lo più a 
ciglioni, presenta seminativi a maglia larga con residui di siepi a margine dei campi e 
vivai. Sui rilievi nelle radure intercluse dalle ma sse boscate permangono pascoli e campi a 
foraggiere. I pascoli abbandonati sono ricolonizzati da ginepri e rose selvatiche e 
progressivamente fanno registrare l'estensione dei boschi.” 
“La presenza antropica è ben evidente nel fondovalle dell'Arno e lungo la strada statale 71, 
con insediamenti industriali densi e di forte impat to (Poppi, Bibbiena, Soci), i centri minori 
collinari sono ben aggregati e conservano un equilibrato inserimento nello scenario 
paesistico, seppure generalmentele nuove costruzioni non si relazionino con le strutture 
paesistiche locali…” 
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L’ intervento edilizio, di tipo produttivo, in un c ontesto così caratterizzato, obbliga a 
valutare attentamente l’impatto territoriale della singola opera anche in riferimento ai 
vincoli e tutele proposte dai vari strumenti legisl ativi esistenti. 
 
I vincoli sovraordinati  
L’area in oggetto, risulta essere assoggettata in parte  al vincolo paesaggistico di cui al 
D.Lgs. 42/2004, art. 142 comma 1 lett. c) (già art. 1 Legge 431/85) in quanto compresa nella 
fascia di rispetto di 150 m. del fiume Solano. 
 
5.6 – Flora e fauna 
Flora 
In considerazione dello stato attuale dei luoghi e delle destinazioni di Piano, non si 
riscontrano particolari situazioni di criticità né particolari interferenze del progetto in 
oggetto nei riguardi dell’assetto attuale della flo ra del luogo. 
Fauna 
Vale quanto esposto al punto precedente. 
 
5.7 – La rete infrastrutturale 
La zona  in oggetto è servita da una rete di collegamenti stradali  che innervano la zona 
corrispondente alla confluenza Arno-Solano, con la biforcazione fra la ex-Statale della 
Consuma che sale a Borgo alla Collina e la S.P. di Montemignaio. Sull’asse stradale di 
quest’ultima si innestano due anelli, che in locali tà Strada e in località Spedale vanno a 
servire, rispettivamente, la zona artigianale di Strada, e la zona industriale  di Spedale. 
 
5.7.1 Altre infrastrutture tecnologiche 
Il depuratore già menzionato. 
Relativamente alla dotazione di opere di urbanizzaz ione , non emergono particolari 
problematiche in quanto l’area , da decenni destinata a previsione di insediamenti 
produttivi , è ottimamente servita.  
Tra gli obiettivi che il presente progetto si pone è quello di acquisire  energia da fonti 
rinnovabili in particolare il fotovoltaico, in rela zione a questo impianto tecnologico, data 
l’importanza che avrà sul progetto architettonico, si ritiene di analizzare in dettaglio 
questo tema. 
 
5.7.2 Il Fotovoltaico 
Il mercato fotovoltaico  mondiale, che continua a crescere a ritmi del 40% oramai da 
oltre diversi anni, si sta velocemente diffondendo,  in termini sia di distribuzione della 
potenza installata che di produzione, anche in Europa. Questo fenomeno non è casuale: 
l’Europa si è fortemente impegnata nel settore e i prossimi anni saranno decisivi per lo 
sviluppo di questa tecnologia che, oltre ai benefici di tipo energetico e ambientale, 
presenta un elevato potenziale tecnologico in grado di trascinare l’economia. 
La disponibilità di energia inesauribile, pulita, s icura e affidabile è uno dei prerequisiti per 
lo sviluppo di una società sostenibile. Per assicurare la sicurezza e la sostenibilità delle 
forniture energetiche è necessario diversificare gli approvvigionamenti ricorrendo a 
risorse di energia rinnovabile. 
L’Europa, insieme con i grandi paesi industrializza ti, ha indicato il fotovoltaico quale 
tecnologia di punta per il futuro. I benefici econo mici del settore commerciale della 
tecnologia fotovoltaica sono già stati dimostrati e  hanno dato l’avvio ad una significativa 
competizione globale. Proprio nel settore industria le è stata aperta oggi in Italia la grande 
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sfida alla competitività che dovrà essere giocata sul campo dell’innovazione e della 
tecnologia. 
In Italia oggi l’85% dell’energia è prodotta brucia ndo idrocarburi, con evidenti danni 
all’ambiente ed alla salute nostra e dei nostri figli. L’estrazione, la lavorazione ed il 
trasporto degli idrocarburi sono un’ulteriore fonte  di inquinamento, basti ricordare le 
petroliere che devastano periodicamente le coste e l’aria malsana delle città vicine alle 
raffinerie. Per non parlare delle guerre, dichiarat e o meno, che sono combattute per il 
possesso dei giacimenti petroliferi.  
La richiesta di energia cresce continuamente e già adesso si parla di rischio blak-out. Avere 
a disposizione un impianto fotovoltaico garantisce l’autonomia energetica. 
È un dato certo che le riserve di idrocarburi non sono infinite. Questo porta al rialzo 
costante del costo della materia prima da cui in Italia si ricava l’energia elettrica, con 
evidenti ripercussioni sulla bolletta. 
 
I vantaggi che offre un impianto fotovoltaico sono molti, i più significativi sono: 
. assenza di qualsiasi tipo di emissioni inquinanti ; 
. risparmio dei combustibili fossili; 
. estrema affidabilità poiché non esistono parti in  movimento; 
. costi di manutenzione ridotti al minimo; 
. modularità del sistema. 
 
I Benefici 
Gli impianti fotovoltaici consentono di trasformare , direttamente e istantaneamente, 
l’energia solare in energia elettrica senza l’uso di alcun combustibile. Producono elettricità 
là dove serve, non richiedono praticamente manutenzione, non danneggiano l’ambiente e 
offrono il vantaggio di essere costruiti  secondo le reali necessità dell’utente.  
I  benefici tangibili  derivanti dalla scelta di ad ottare un impianto fotovoltaico sono: 

1. risparmio sulle emissioni di anidride carbonica; 
2. Un investimento che promette un ritorno non solo in  termini economici ma anche 

ambientali e socio economici. 
 
I componenti di un impianto fotovoltaico  
Un impianto fotovoltaico è composto essenzialmente da:  
. moduli o pannelli fotovoltaici; 
. un inverter, che trasforma la corrente continua generata dai moduli in corrente alternata;  
. misuratori di energia, sono dispositivi che servo no a controllare e contabilizzare la  
quantità di energia elettrica prodotta e scambiata con la rete; 
. quadri elettrici e cavi di collegamento. 
Per sfruttare al massimo la potenzialità dell'impia nto, i componenti vengono 
integralmente armonizzati tra di loro adattandoli i n modo ottimale alle condizioni 
architettoniche. 
  
Requisiti architettonici 
Un impianto fotovoltaico necessita semplicemente di  un luogo di installazione adeguato. È 
importante soprattutto che la superficie non sia om breggiata. I moduli solari devono 
essere orientati il più possibile verso sud e presentare un angolo di inclinazione da 25° a 
35°.  Installazioni con esposizione verso sud-est o sud-ovest sono ammesse, prevedendo 
che, una volta in esercizio, l'impianto abbia una leggera perdita di produttività rispetto 
alla soluzione con esposizione ottimale. 
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Per quanto riguarda l'inclinazione dei pannelli, l' inclinazione di 30 gradi rispetto al piano è 
quella che in Italia permette di avere la massima produzione annua di energia. In questo 
caso l'incidenza di una differente inclinazione sul la potenzialità produttiva dell'impianto è 
minore, ad esempio se contenuta tra +/- 10 gradi può essere trascurata. 
 
La scelta architettonica prevista è un impianto completamente integrato, che consiste nello 
sfruttare la superficie di copertura del capannone come appoggio per l’impianto stesso, 
quindi riabilitando la classica copertura a vero e proprio generatore di energia solare. 
L’edificio stesso diviene fonte di reddito da produ zione di energia solare.  
Gli impianti di questi tipo sono costituiti da un i nsieme di moduli che si integrano 
completamente con la struttura architettonica.  
I fabbricati industriali, disponendo di ampie super fici utilizzabili, sono i più adatti a 
consentire l’installazione di potenti impianti in g rado di abbattere o annullare i costi per la 
fornitura di elettricità. Questi costi sono in gene re elevati perché le industrie assorbono 
molta energia ed è per questo che le imprese sono i soggetti più interessati ad installare 
sistemi fotovoltaici. Inoltre gli impianti aziendal i rappresentano costi detraibili e questo è 
un’ulteriore incentivo.  
Per una impresa è di grande importanza esaminare l’aspetto economico. Ogni attività ha 
esigenze diverse e caratteristiche particolari che determinano molte possibilità di 
interventi energetici. 
 
5.7.3 Accessibilità 
Sarà garantita l’ accessibilità meccanizzata degli spazi di uso pubblico. Gli spazi pedonali 
di uso pubblico saranno accessibili in base alla vigente normativa sulle barriere 
architettoniche. 
Saranno previsti parcheggi per diversamente abili nella misura prevista dalle normative 
vigenti. 
 
5.7.4 Servizio raccolta rifiuti 
Per quanto riguarda questo servizio, il Comune fa p arte dell’ATO 7 corrispondente alla 
Provincia di Arezzo, e usufruisce di un servizio ge stito dalla Società Casentino Servizi S.r.l 
che conferisce i RSU alla stazione ecologica della Comunità Montana in località Le Tombe 
del Comune di Poppi, mentre la parte non recuperata viene conferita nella discarica di 
Castiglion Fibocchi. 
 
5.8- Aspetti socio-economici 
Situazione attuale 
La situazione di sviluppo economico del paese è caratterizzata, nel settore degli 
insediamenti produttivi e commerciali, da uno scars o sviluppo.  
Le aree produttive previste per questa zona sono da considerare quindi un obiettivo di 
importanza primaria, specie in relazione all’attual e situazione generale di crisi economico-
finanziaria,  per poter completare e rafforzare l’u tilizzazione di dette aree ottenendo nel 
contempo l’ottimizzazione dell’utilizzo delle opere  di urbanizzazione realizzate; si pensi, 
ad esempio, al completamento dei due anelli stradali previsti dal R.U. nel Capoluogo a 
servizio delle zone di espansione residenziali e produttive. 
Si ritiene, pertanto, che il potenziamento delle aree produttive esistenti, evitando nel 
contempo l’impegno di nuovo suolo al di fuori di de tte aree, rivesta particolare 
importanza sotto il profilo socioeconomico. 
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tav. 4 P.S. carta delle infrastrutture e dei servizi esistenti  
si rileva il passaggio del collettore fognario lung o il torrente “Solano” verso il depuratore 

 
 
6 – Quantificazione delle misure adottate per compe nsare o mitigare gli effetti 
sull’ambiente. 
6.1- Implicazioni paesaggistiche del progetto  
In tal senso occorre evidenziare come l’area oggetto di intervento abbia una superficie di 
mq 7775, tutti inseriti in zona D2 (come evidenziato nell’estratto di P.R.G tav. 1) . 
La superficie copribile, escludendo dal lotto l’are a da cedere al Comune per mq. 939, pari 
al 60% risulta di mq 4101. Il volume realizzabile è pari a mc. 32.211. L’intervento proposto 
prevede  superficie coperta mq. 3868,27; Volume pari a mc 30.946,16 con una altezza 
dell’edificio di mt. 8. 
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tav. 1 P.R.G. Strada - Regolamento Edilizio  

 
Come risulta dalla carta dei vincoli (Tav. 15 del P.S.) l’intervento ricade in area vincolata ai 
sensi del D.Lgs. 42/2004, art. 142 comma 1 lett. c) (già art. 1 Legge 431/85) in quanto 
parzialmente compresa nella fascia di rispetto di 150 metri del fiume Solano. 
 
 

 

  
 

tav. 15 P.S. carta dei vincoli sovraordinati 
 

 
La problematica dell’inserimento ambientale è stata quindi uno dei cardini propositivi di 
tutto il progetto, e si è tenuto conto di tale caratteristica dell’area anche se, parallelamente, 
non si è potuto non aver presente la destinazione di zona e la situazione urbanistico-
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edilizia delle aree circostanti, cui il recente sviluppo produttivo e commerciale ha dato una 
precisa fisionomia. 
Si è pertanto operato nel rispetto dei seguenti criteri: 
- rispetto delle caratteristiche plano altimetriche  del terreno, con leggera modifica di piano 
campagna nel lotto da edificare; 
- previsione di involucro edilizio di disegno sempl ice e regolare, con trattamento degli 
esterni, materiali e finiture studiati per un buon inserimento ambientale; si prevede l’uso 
di pannelli di rivestimento in colori tenui e coere nti con i colori dell’ambiente naturale, e 
un adeguato e coerente utilizzo dei materiali e dei colori nelle finiture e in particolare nella 
realizzazione delle aperture e dei sistemi di chiusura; 
- previsione di sistemazioni esterne, in particolar e parcheggi e resede del lotto, da 
realizzare con pavimentazioni permeabili e con larg o uso di elementi vegetali nel 
parcheggio; inoltre si prevede la realizzazione di una schermatura vegetale nella parte 
frontale, in corrispondenza dei parcheggi pubblici e laterale. 
 
 

 
 

 
tav. 3a P.S. carta delle valenze paesaggistiche 

 
 
 
Sotto il profilo delle preesistenze paesaggistiche e degli elementi aventi interesse 
paesistico, giova ricordare che nella Tav. 3a del P.S., ‘Carta della disciplina urbanistico 
territoriale avente valenza paesistica’ che illustra gli elementi di interesse paesistico-
ambientale, l’area oggetto del Piano Attuativo non risulta interessata da elementi 
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particolari. Preme comunque precisare che, ai sensi dell’art. 36 comma 2 del nuovo P.I.T. 
approvato con deliberazione del C.R.T. n. 72 del 24.07.2007, l’intervento sarà sottoposto 
alla verifica di coerenza con le finalità di tutela  paesaggistica mediante esame del Piano di 
Lottizzazione in sede di Conferenza dei Servizi da tenersi tra la Regione Toscana, la 
Provincia di Arezzo, il Comune e la Soprintendenza ai Beni Ambientali e Architettonici di 
Arezzo. 
 
6.2- Individuazione dei potenziali effetti signific ativi 
La determinazione dei possibili effetti significati vi negativi o positivi riguarda gli aspetti 
ambientali e quelli di carattere socio economico territoriale e sulla salute umana. 
Si indicano alcuni obiettivi prefissati e le misure  necessarie per raggiungere tali obiettivi. 
6.3- Lotta ai processi di cambiamento climatico 
Razionalizzazione e riduzione dei consumi energetici mediante: 
- L’impiego in grado elevato di materiali isolanti e di impianti tecnologici a ridotto 
consumo ed a ridotte emissioni di CO2; 
- L’utilizzazione di energia prodotta da fonti rinn ovabili, più specificamente il 
fotovoltaico. 
 
6.4- Salvaguardia della natura e biodiversità 
Mantenimento e recupero dell’equilibrio idrogeologi co mediante: 
- La limitazione delle aree impermeabili ai soli ed ifici e strade pubbliche mentre tutte le 
altre strade e parcheggi saranno permeabili all’acqua; 
- La regimazione delle acque meteoriche. 
 
6.5- Uso delle risorse sostenibili 
L’uso appropriato delle risorse si può raggiungere anche con: 
Realizzazione di edifici che utilizzino processi pr oduttivi e materiali particolarmente  
studiati sotto il profilo del risparmio energetico,  con soluzioni impiantistiche tese al 
contenimento dei consumi idrici e termici. 
 
6.6- Aspetti socio-economici 
Dal punto di vista socio economico la realizzazione della lottizzazione comporta un 
aumento delle dotazioni di parcheggi pubblici, e l’  impiego di nuova manodopera con 
effetti positivi sull’economia sotto utilizzata del la zona. Da non sottovalutare è anche 
l’installazione dell’impianto fotovoltaico che oltr e ai benefici di tipo energetico e 
ambientale, presentando un elevato potenziale tecnologico, costituirà una valida 
opportunità di crescita socio economica.  
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7- CONCLUSIONI 
Considerato lo sviluppo, verificatosi negli ultimi decenni, del comparto territoriale 
interessato, il presente progetto si pone l’obbiettivo del completamento dello stesso in 
condizioni di compatibilità e conformità sia con le  previsioni dei Piani attuativi Comunali 
che Provinciali e Regionali. 
E’ importante, in chiusura, far rilevare quanto seg ue: 
l’attuazione del progetto descritto non comporta al l’area interessata modifiche diverse da 
quelle previste dal R.U. vigente; 
non comporta modifiche al contesto ambientale che non siano già state oggetto di 
valutazione nella formazione dello strumento urbani stico generale, e non interferisce con 
la normativa comunitaria di tutela ambientale; non comporta rischi per la salute umana o 
per l’ambiente.  
 
 
 
Castel San Niccolò lì 08.02.2010 Oltre ai benefici di tipo energetico e ambientale,  
l’impianto presentando un elevato potenziale tecnol ogico, costituirà una valida 
opportunità �di crescita socio economica.�  
 
 
         I Progettisti 
         F.to Arch. Bardi Donatella 
         F.to Geom. Bassi Roberto 
 
 
 
 


